La réutilisation adaptative des batiments historiques en milieu urbain au Nouveau-

Brunswick : études de cas multiples

Thése présentée a la Faculté des études supérieures et de la recherche en vue de

I’obtention de la maitrise en études de 1’environnement

Emilie Savoie

Faculté des études supérieures et de la recherche

Université de Moncton

Janvier 2025



Président du jury :

Co-directeur de thése :

Co-directrice de thése :

Evaluateur interne :

Evaluateur externe :

Composition du jury

Carole Tranchant

Professeure titulaire

Ecole des sciences des aliments, de nutrition et d’études
familiales

Faculté des sciences de la santé et des services
communautaires

Université de Moncton

Jean Philippe Sapinski

Professeur agrégé

Maitrise en études de I’environnement

Faculté des études supérieures et de la recherche
Université de Moncton

Anne-Marie Laroche
Professeure agrégée
Département de génie civil
Faculté d’ingénierie
Université de Moncton

Alain Deneault

Professeur titulaire

Département Administration, Arts et Sciences humaines
Campus de Shippagan

Université de Moncton

Laurent Dambre-Sauvage

Professeur adjoint

Département des sociétés, territoires et développement
Faculté des lettres et sciences humaines

Université du Québec a Rimouski




Remerciements
Je souhaite exprimer mes sincéres remerciements en premier lieu a mes co-directions de
recherche, J. P. Sapinski et Anne-Marie Laroche, pour leur soutien et leur dévouement
exemplaires. Leur flexibilité¢ et leur encouragement ont grandement contribué¢ & mon
développement en tant que chercheuse. Ensuite, je tiens a remercier chaleureusement les
membres de mon jury pour avoir pris le temps de lire mon travail et pour leurs précieux
conseils qui 1’ont enrichi. Je suis également reconnaissante du soutien financier de
Patrimoine canadien, du Conseil de recherche en sciences naturelles et en génie du Canada
et de ’Université de Moncton, sans quoi ce projet de recherche n’aurait pas été possible.
Je souhaite aussi exprimer ma profonde gratitude envers toutes les personnes qui ont
participé a ce projet de recherche, pour leur temps précieux et leur enthousiasme
remarquable. Finalement, j’aimerais remercier ma famille et mes amis qui ont continué a
me pousser et de a motiver a terminer mon projet dans les moments plus difficiles et les

voyages — merci pour votre confiance en moi.

il



Sommaire
La réutilisation adaptative des batiments historiques, appelée adaptive reuse dans la
littérature anglo-saxonne, vise a préserver des batiments délaissés en leur attribuant une
nouvelle fonction afin de prolonger leur cycle de vie. De nombreuses études démontrent
que cette approche, en plus de préserver le patrimoine culturel, réduit les impacts
environnementaux du secteur de la construction, qui doit adopter des pratiques
¢coresponsables pour respecter les objectifs de 1’Accord de Paris. En favorisant la
réutilisation des matériaux, 1’amélioration de 1’efficacité énergétique et la réduction des
déchets, elle contribue également a préserver l’identité culturelle et le patrimoine

historique.

Cependant, cette approche fait face a des défis majeurs, tels que des complexités
financieres, économiques, techniques et réglementaires, qui freinent son adoption. Au
Nouveau-Brunswick, les discussions demeurent surtout médiatiques, avec peu de
contributions scientifiques. Cette recherche explore donc la question : comment les
batiments historiques en voie de démolition sont-ils préservés par la réutilisation
adaptative en milieu urbain au Nouveau-Brunswick ? Pour y répondre, une approche
qualitative a été adoptée, incluant une étude de cas multiples portant sur trois projets de
réutilisation adaptative dans la province. Deux outils de collecte de données ont été
utilisés : une revue documentaire pour contextualiser chaque projet et des entretiens semi-
structurés menés auprés de propriétaires, d’architectes et de représentant.e.s des

municipalités.

Cette ¢tude met en lumicre plusieurs facteurs essentiels pour favoriser I’adoption de la
réutilisation adaptative comme stratégie de préservation. Elle souligne la nécessité de
dépasser les pratiques axées sur le profit pour intégrer des valeurs telles que la protection
de Denvironnement, la gouvernance urbaine participative et [’équité sociale.
L’engagement précoce et collaboratif des parties prenantes — municipalités, architectes
et propriétaires — apparait comme un €élément crucial pour assurer la réussite de ces

projets.

il
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Avant-propos
Dans le but de partager les résultats de cette étude avec la communauté scientifique dans
un sens large, cette thése suit le format par article. Un article scientifique a été¢ soumis
dans le cadre de cette thése, intitulé Regeneration of Heritage Buildings through Adaptive
Reuse in New Brunswick, Canada le 12 septembre 2024 a la revue Buildings & Cities,

révisé et resoumis le 20 janvier 2025.

Ce projet de recherche a été inspiré par 1’observation de nombreux batiments historiques
obsolétes, abandonnés et en voie de démolition dans la province du Nouveau-Brunswick.
La vision du projet est de mettre en évidence les conditions qui ont permis la réutilisation
adaptative de batiments historiques dans la province afin d’en inspirer d’autres dans la

région.

Le premier jet de I’article a été rédigé par moi-méme. La co-direction y a ajouté son
expertise par la suite. L’interdisciplinarité dans 1’équipe a permis d’avoir différentes
perspectives en réponse a la problématique en question, qui inclut des sujets techniques et
sociaux. Plusieurs figures ont ¢été développées pour rendre les résultats plus
compréhensibles et applicables pour de projets éventuels de réutilisation adaptative de

batiments historiques.

vi



Introduction générale

Mise en contexte

Les centres urbains illustrent parfaitement la capacit¢é humaine a transformer et a
aménager leur environnement pour y prospérer. Cependant, ’urbanisation a des
répercussions significatives sur I’environnement, défini comme 1’ensemble des éléments
minéraux, végétaux et animaux qui existent indépendamment de I’intervention humaine
(Bourdeau-Lepage, 2017). Parmi ces impacts, la communauté scientifique a observé une
augmentation de la pollution de D’air, une détérioration de la qualit¢ de l’eau, la
dégradation des terres et un déclin général de la qualité de I’environnement (Karasu &
Dincer, 2020; Liu et al., 2007). Selon le 6° rapport du Groupe d’experts
intergouvernemental sur 1’évolution du climat (GIEC), les zones urbaines sont
responsables de 70 % des émissions mondiales de CO», le transport et les bdtiments
figurant parmi les principaux contributeurs (Intergovernmental Panel on Climate Change,
2022). Par conséquent, I’adoption de pratiques visant a limiter 1’exploitation des
ressources naturelles constitue un défi majeur pour les villes et est essentielle pour atténuer

les impacts négatifs de la crise climatique tout en s’adaptant a ces défis.

En plus d’étre I’un des plus grands émetteurs de gaz a effet de serre a I’échelle mondiale,
la construction de batiments a aussi d’importantes répercussions sur 1’environnement :
I’aménagement du territoire, la dégradation des écosysteémes, I’épuisement des ressources
naturelles, la production de déchets, ainsi que diverses autres formes de pollution (Park et
al., 2020). A I’échelle mondiale, I’industrie de la construction est le principal
consommateur de ressources naturelles et de matieres premicres (Foster, 2020).
L’industrie de la construction représente aussi 30 % de la consommation mondiale
d’énergie, 26 % des émissions de CO; liées a I’énergie et produit d’importantes quantités
de déchets issus des processus de production de matériaux tels que le ciment et 1’acier
(Agence internationale de 1’énergie, 2022). Cette tendance est aussi observée au Canada,
ou les batiments sont responsables de 13 % des émissions de gaz a effet de serre du pays
(Executive Summary — Canada 2022 — Analysis, s. d.). Si cette industrie vise d’atteindre

les objectifs de limitation du réchauffement planétaire fixés par 1’Accord de Paris, il est



nécessaire de trouver des solutions innovantes pour atténuer ces impacts lors de la

transition vers de pratiques plus écologiques (Foster, 2020 ; Rogelj et al., 2018).

Alors que le secteur du batiment figure parmi les plus pollueurs a I’échelle mondiale, on
constate une tendance préoccupante vers la négligence, 1I’obsolescence et la démolition de
certains batiments, particuliecrement les batiments historiques. Selon la Fiducie nationale
du Canada en 2014, 23 % du stock de batiments historiques dans les zones urbaines du
Canada a été démoli lors des 30 derniéres années. Laissés a I’abandon, ces batiments sont
confrontés au vandalisme, aux vols et aux incendies, et leur état se détériore rapidement,
entralnant une augmentation continue des colts d’entretien. Dans son livre The Lost City :
lan MacEachern’s Photographs of Saint John, I’ architecte et 1’historien néo-brunswickois
John Leroux (2018) évoque que la perte de ces batiments ne se résume pas seulement a la
disparition d’une structure, mais représente ¢galement la perte d’une énergie humaine et
d’un lien profond avec la communauté. Par exemple, la démolition de 1’église Centenary
Queen Square a Saint-Jean, au Nouveau-Brunswick en 2019, met en lumicre 1’urgence de
cette problématique (Webb, 2019). Dans DI’article médiatique de Webb, Leroux attire
I’attention sur un échec sociétal plus large, soulignant que le défi va au-dela de la
démolition et inclut un manque de soin et d’entretien de ces biens culturels par [’industrie
du bdtiment (Webb, 2019). Malgré cet échec sociétal, la problématique demeure peu
abordée dans la littérature scientifique au Nouveau-Brunswick, les médias étant souvent
les seules sources d’information disponibles. Les municipalités, quant a elles, tentent

d’assurer la protection de ces structures a travers leurs réglements municipaux.

La préservation du patrimoine : Contexte national et régional

La préservation du patrimoine consiste a protéger les batiments et sites historiques ayant
été désignés pour leur valeur patrimoniale afin de maintenir leur importance culturelle,
architecturale et historique. Contrairement aux batiments simplement historiques, le
patrimoine désigné bénéficie d’une reconnaissance officielle et d’une protection
spécifique, notamment contre la démolition et les altérations de son esthétique extérieure.
Toutefois, comme le refléte la démolition du Centenary Queen Square a Saint-Jean, cette

protection ne suffit pas toujours (Webb, 2019). Ainsi, les sections suivantes examinent les



cadres de préservation du patrimoine au Canada et au Nouveau-Brunswick, en mettant
I’accent sur les approches distinctes des centres urbains de la province — Moncton, Saint

John et Fredericton.

La préservation du patrimoine au Canada

La préservation du patrimoine au Canada repose sur un cadre de politiques fédérales,
provinciales et municipales visant a protéger les batiments historiques du pays. A 1’échelle
fédérale, la Loi sur les lieux et monuments historiques permet la désignation et le
financement de sites historiques nationaux (Gouvernement du Canada, 2013). Toutefois,
le gouvernement fédéral n’exerce un controle direct que sur les batiments patrimoniaux
dont il est propriétaire ; la gestion et la protection des autres biens patrimoniaux relévent
principalement des provinces et des municipalités. Les Normes et lignes directrices pour
la conservation des lieux patrimoniaux au Canada, élaborées par Parcs Canada, offrent
des recommandations pour le maintien de 1’intégrité patrimoniale tout en répondant aux
besoins contemporains (Gouvernment du Canada, 2002). Bien que développées au niveau
fédéral, ces normes servent de référence pour de nombreuses provinces et municipalités
dans 1’¢laboration de leurs propres politiques de préservation, assurant ainsi une certaine
cohérence dans la gestion du patrimoine a travers le pays, mais ne sont pas imposées aux

provinces et municipalités.

La préservation du patrimoine au Nouveau-Brunswick
Au Nouveau-Brunswick, la préservation du patrimoine repose sur la Loi sur la
conservation du patrimoine, qui permet aux municipalités d’identifier, désigner et
réglementer les propriétés patrimoniales (Gouvernement du Nouveau-Brunswick, 2012).
Les principales villes du Nouveau-Brunswick, Moncton, Saint-Jean et Fredericton,
possedent des contextes historiques et architecturaux uniques qui orientent leurs
approches respectives :
e Moncton s’est développée au XIXe siécle comme centre industriel grice a
I’industrie ferroviaire et au gaz naturel. Son architecture pragmatique et
fonctionnelle refléte ses origines industrielles. Le réglement sur la conservation du

patrimoine, appuy¢ par un Comité de conservation qui conseille sur les efforts de



préservation, protége les batiments historiques de la démolition et assure que les
altérations de leur esthétique extérieure respectent les normes fédérales (Comité
de conservation du patrimoine | Ville de Moncton, s. d.). La ville offre aussi des
subventions patrimoniales pour encourager les restaurations conformes aux
normes nationales.

Saint-Jean, I'une des plus anciennes villes du Canada, se distingue par son
esthétique victorienne issue de la reconstruction en briques rouges apres le Grand
Incendie de 1877 (Goss, 2009, p. 200). Plusieurs districts de conservation du
patrimoine, régis par le réglement des zones patrimoniales et concentrés au centre-
ville, assurent la préservation de cette architecture emblématique (Heritage
Conservation, s. d.). Le Conseil d’aménagement du patrimoine offre des incitatifs
financiers comme des subventions et des avantages fiscaux pour soutenir les
projets de restauration (Conseil d’aménagement du patrimoine, s. d.).
Fredericton, capitale provinciale depuis 1785, s’est développée comme centre
administratif et éducatif. Son architecture, incluant des structures institutionnelles
et industrielles, témoigne de cet héritage. Le réglement sur la préservation du
patrimoine proteége les quartiers historiques, notamment la zone de St. Anne’s
Point, tandis que le Comité de sauvegarde du patrimoine veille au respect des
normes et guide les développements compatibles (Comité de sauvegarde du
patrimoine, s.d.). Des incitatifs et un registre des lieux historiques locaux

soutiennent ces efforts de préservation (Subventions et récompenses, s. d.).

Adaptées aux particularités locales, ces stratégies contribuent a la protection et a la gestion

de ces biens culturels et historiques du Nouveau-Brunswick.

Enjeux et défis de la préservation du patrimoine dans les villes contemporaines

Bien que les réglements en mati¢re de patrimoine assurent la protection des batiments

historiques, ils entrainent parfois des conséquences inattendues, comme la démolition par

négligence (Mann, 2022 ; Webb, 2019). Faute de ressources financiéres suffisantes ou

d’usages viables, ces batiments demeurent souvent vacants et a I’abandon, ce qui accélere

leur détérioration. A un certain point, leur état devient tellement critique qu’ils sont

considérés comme irrécupérables et finissent par étre démolis. C’était notamment le cas
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de la démolition de Centenary Queen Square a Saint-Jean en 2019, ou un manque
d’investissements a conduit a la disparition d’un batiment patrimonial important (Webb,

2019).

Cette situation refléte un conflit plus large entre la préservation du patrimoine et les
impératifs du développement socio-économique (Hoang, 2021 ; Lordkipanidze et al.,
2005). Dans un contexte de capitalisme contemporain dominé par la recherche de profits,
la valeur économique de I’immobilier urbain devient une priorité centrale, reléguant
souvent les considérations patrimoniales au second plan (Kritke, 2014). Comme le
souligne Harvey (1985), I’exploitation capitaliste des biens immobiliers en tant qu’actifs
financiers pousse a maximiser les rendements fonciers, souvent au détriment du bati
existant et des populations les plus vulnérables, qui sont per¢ues comme des obstacles a

la restructuration urbaine.

En outre, des facteurs comme la croissance démographique et le besoin pressant de
logements accélérent I’expansion urbaine et la destruction de batiments historiques pour
faire place a des projets immobiliers modernes (Kritke, 2014). Plusieurs études
démontrent que les propriétés patrimoniales sont particuliérement menacées par un
développement urbain agressif et une mauvaise gestion, qui aggravent leur détérioration
(Hoang, 2021 ; ICOMOS, 2005). Ces batiments nécessitent souvent des investissements
considérables pour leur rénovation et n’offrent pas de rendements immédiats, ce qui les
rend moins attrayants pour les investisseurs. A cela s’ajoutent plusieurs autres obstacles,
tels que les défis liés a I’acquisition de matériaux, au manque d’expertise spécialisée, ainsi
qu’a la difficulté¢ d’adapter ces batiments aux normes et réglements contemporains
(Pintossi et al., 2021). Des lors, ils sont laissés a 1’abandon dans I’espoir de justifier leur
démolition pour des projets plus lucratifs, tels que des blocs appartements ou des
complexes commerciaux. Comme I’affirme Kritke (2014), « ’exploitation capitaliste de
I’immobilier urbain en tant qu’actif financier constitue un moteur des stratégies visant a
maximiser les rentes foncieres urbaines. Ces stratégies exercent un impact profond sur le
bati existant et la structure socio-spatiale des villes » (traduit par DeepL Traduction —

DeepL Translate, s. d.).
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Ainsi, la protection réglementaire seule s’avere insuffisante : il est essentiel d’adopter des
stratégies concrétes et proactives pour sauvegarder ces batiments avant qu’ils ne
deviennent irrémédiablement vulnérables face aux pressions économiques et a
I’intensification de [’urbanisation. Parmi les diverses approches possibles, la réutilisation
adaptative émerge comme une solution efficace et fait 1’objet d’une exploration

approfondie dans ce projet de recherche (Bullen & Love, 2011).

La réutilisation adaptative des batiments historiques

La réutilisation adaptative, connue comme le concept du «adaptive reuse» dans la
littérature anglo-saxonne, est définie comme étant la pratique de redéfinir la
fonction/I’usage d’un batiment délaissé pour une nouvelle fonction afin d’éviter la
démolition. Plusieurs recherches démontrent que la réutilisation adaptative permet de
transformer les batiments sans vocation en lieux accessibles et utilisables, tout en offrant
I’avantage supplémentaire de régénérer des lieux désertés dans les centres urbains (Alavi
et al., 2022 ; Bullen & Love, 2011; Foster, 2020 ; Plevoets & Sowinska-Heim, 2018).
Selon Baker et al. (2021), la réutilisation adaptative représente également une alternative
aux nouvelles constructions ayant moins d’impacts sur I’environnement. Lorsqu’utilisée
comme stratégie de préservation des batiments historiques, elle permet aussi de préserver

la valeur historique et culturelle du batiment.

Cette stratégie est aussi employée pour préserver les batiments historiques en voie de
démolition. (Bullen & Love, 2011), la réutilisation adaptative des batiments historiques
est un moyen efficace de préserver les batiments historiques qui ont perdu leur vocation
dans un contexte urbain. Il peut se faire de différentes fagons, soit par une modification
physique d’un batiment désaffecté ou inefficace, par exemple, une réorganisation majeure
de I’espace interne et la mise a niveau des services ou des travaux de restauration mineurs
ou seule I’utilisation fonctionnelle du batiment change tout en préservant les
caractéristiques qui définissent le batiment historique (ex.: attributs architecturaux,
matériaux utilisés, etc.) (Mohamed et al., 2017). Ces batiments peuvent étre convertis en

logements, bureaux, marchés, commerces, loisirs, culture et autres usages mixtes.
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Une réponse a la crise climatique

De nombreux expert.es soulignent I’importance de préserver et de réutiliser les batiments
historiques en réponse a la crise climatique. (Foster, 2020 ; Mohamed et al., 2017 ; Shah
et al., 2023). En réutilisant les structures existantes plutot que de les démolir et de
construire de nouveaux batiments, la réutilisation adaptative permet de minimiser les
impacts environnementaux liés a la construction tels que la génération de déchets, la
consommation d’énergie et les émissions de carbone (Baker et al., 2021). Augmenter la
durée de vie d’un batiment par le biais de la réutilisation adaptative peut réduire la
demande en maticres premieres, ce qui contribue de facon significative a 1’épuisement
mondial des ressources (Ali et al., 2020). D’un point de vue holistique, réutiliser un
batiment permet de réduire les impacts environnementaux tout au long de la chaine
d’approvisionnement du batiment, de la production et de la construction jusqu’a
I’utilisation, en retardant ou en évitant la phase de fin de vie (Foster, 2020). La littérature
scientifique souligne les principaux avantages environnementaux associés a cette
approche (Bullen, 2007; Foster, 2020 ; Mohamed et al., 2017 ; Othman & Elsaay, 2018) :

e Utilisation efficace des ressources: Ces projets optimisent 1’utilisation des
ressources en réutilisant 1’énergie incorporée et les matériaux de construction.

e Amélioration de I’efficacité énergétique : Les initiatives de réutilisation adaptative
priorisent les normes d’efficacité énergétique a 1’utilisation, réduisant ainsi les
émissions de gaz a effet de serre et renforcant la durabilité.

e (Conservation des matériaux : Prolonger la durée de vie des batiments par la
réutilisation adaptative minimise la consommation de matériaux et réduit I’impact
environnemental.

e Réduction des déchets : La réutilisation adaptative réduit les déchets dans le
secteur du batiment en réaffectant les batiments et, souvent, en recyclant des
matériaux qui proviennent d’autres batiments démolis ou des sites

d’enfouissements.
La réutilisation adaptative insiste aussi sur une transition écologique écocentrique

(changement de comportement/d’habitude), divergeant des pratiques technocentriques

(adoption de nouvelles technologies) prédominantes (Audet, 2016 ; Bullen & Love, 2011;
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Mlich, 1973). L’industrie de la construction, qui met beaucoup [’accent sur les
améliorations technologiques afin de réduire ses impacts environnementaux, omet de
remettre en question la quantité¢ de ressources naturelles qu’elle consomme pour les
matieres premicres et la quantité de déchets qu’elle produit, surtout 1ié¢ a la démolition des
batiments. Particuliérement, au Canada, I’objectif de la carboneutralité nationale en 2050,
déterminé par le gouvernement fédéral en vertu de la loi canadienne C-12, oriente les
discours de transition écologique vers 1’électrification, 1’intégration de nouvelles
technologies d’énergies renouvelables et carboneutres, voire nucléaires, et de technologies
de captation de carbone (Parlement du Canada, s.d.). Bien que les approches
technocentriques aient leurs mérites dans certains contextes, elles impliquent
généralement une augmentation du débit de matiére et d’énergie, entrainant de maniere
contre-intuitive une plus grande demande en ressources et pression sur I’environnement
(Georgescu-Roegen, 2013 ; Gunderson et al., 2018 ; Pineault, 2023). Ainsi, la réutilisation
adaptative des batiments historiques est une stratégie holistique qui permet la réduction
de la demande en ressources naturelles et en matiéres premicres, l’intégration des
technologies d’efficacité énergétique et d’énergie renouvelable et la réduction des déchets

de démolition.

Retombées sociales et culturelles
La réutilisation adaptative des batiments historiques est une stratégie efficace pour
préserver leur valeur patrimoniale. Bien plus qu’une simple intervention architecturale,
elle génere des retombées sociales et culturelles importantes en tissant des liens avec les
générations passées. En prolongeant le cycle d’utilisation des batiments historiques, la
réutilisation adaptative permet non seulement de préserver la valeur patrimoniale des
batiments historiques, mais aussi d’offrir de nouvelles opportunités culturelles et sociales
(Ben Ghida, 2024 ; Bullen & Love, 2011; Mowry, 2024). Les retombées sociales et
culturelles de la réutilisation adaptative se déclinent en plusieurs dimensions, telles que :
e Valorisation de I’identité culturelle : Préserver les batiments historiques permet
de conserver des témoins de I’histoire locale et de renforcer 1’ancrage culturel, le

sentiment de continuité et la fierté collective (Othman & Elsaay, 2018).
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Renforcement de la cohésion sociale : Transformer des batiments abandonnés en
espaces publics ou culturels favorise les échanges sociaux, le dialogue
intergénérationnel et interculturel, tout en répondant aux besoins des habitants
(Niemczewska, 2020).

Promotion de la culture et des arts : Attribuer des fonctions culturelles aux
batiments (musées, bibliothéques, centres artistiques) dynamise la vie culturelle
locale et s’adapte aux nouvelles pratiques sociales (Niemczewska, 2020).
Revitalisation des quartiers : Ces projets requalifient les quartiers délaissés,
attirent des activités culturelles et économiques et respectent la valeur historique
des lieux (Bullen & Love, 2011; Othman & Elsaay, 2018).

Transmission des savoirs et de la mémoire : La valorisation des savoir-faire et
des histoires culturelles permet de conserver la mémoire collective tout en

I’adaptant au contexte actuel (Niemczewska, 2020).

Défis et obstacles de la réutilisation adaptative

La réutilisation adaptative des batiments historiques est un processus complexe qui

souleve des défis a la fois culturels, techniques, réglementaires et économiques, similaires

a ceux de la préservation patrimoniale, mais avec des obstacles qui lui sont spécifiques.

Ce processus nécessite des approches adaptées pour surmonter les difficultés inhérentes a

ce type d’intervention, lesquelles seront explorées plus en détail dans le cadre de cette

recherche. Le tableau 1 présente une synthése des principaux obstacles identifiés dans

chacune de ces catégories afin d’offrir une vue d’ensemble claire des enjeux a surmonter.

Tableau 1. Catégories de défis dans la réutilisation adaptative des batiments historiques

Catégorie de défis

Description

Culturels e Résistance au changement d’usage
e Risque d’embourgeoisement
Techniques e Problémes structurels et thermiques

e Intégration des nouvelles technologies

e Manque d’expertise
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Réglementaire e Concilier normes modernes et contraintes patrimoniales

e Problémes de zonage

Economiques e Cotts ¢levés de rénovation
e Investissements initiaux importants

e Pressions économiques

La réutilisation adaptative des batiments historiques présente des défis complexes qui
nécessitent des solutions adaptées. Sur le plan culturel, les résistances locales sont souvent
alimentées par la crainte d’une perte d’authenticité ou de dévalorisation patrimoniale,
tandis qu’une approche sans considérations sociales risque d’engendrer un
embourgeoisement qui ne répond pas aux besoins des communautés locales (Conejos et
al., 2016 ; Pintossi et al., 2021). Sur le plan technique, les rénovations pour résoudre les
problémes structurels, thermiques ou mécaniques engendrent des colts €levés, auxquels
s’ajoutent les difficultés liées a I’intégration des normes modernes, comme 1’accessibilité
universelle et I’efficacité énergétique, tout en préservant la valeur patrimoniale (Pintossi
et al., 2021 ; Plevoets & Sowinska-Heim, 2018). Le manque d’expertise spécialisée,
particulierement dans les petites municipalités, limite encore davantage la réalisation de
ces projets (Bullen & Love, 2011; Conejos et al., 2016). A cela s’ajoutent les contraintes
réglementaires, notamment les restrictions dans les zones patrimoniales protégées et la
difficult¢ de concilier les exigences des normes actuelles avec les spécificités des
batiments anciens (Pintossi et al., 2021). Enfin, les défis économiques, comme les cofits
initiaux ¢€levés et les mécanismes de financement insuffisants, compliquent la mise en
ceuvre de ces interventions (Pintossi et al., 2021 ; Shipley et al., 2006). Malgré ces
obstacles, des exemples canadiens démontrent que la réutilisation adaptative des
batiments historiques peut offrir des solutions viables qui répondent aux besoins

contemporains tout en préservant le patrimoine.

La réutilisation adaptative au Canada
Au Canada, la réutilisation adaptative s’est révélée Eétre une stratégie efficace pour
préserver le patrimoine bati tout en revitalisant les zones urbaines. Des projets

emblématiques comme le Distillery District a Toronto et le Forks Market a Winnipeg
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démontrent son potentiel a conjuguer conservation culturelle et renouveau urbain (Kovacs
et al., 2015). Le Distillery District, autrefois une distillerie industrielle du XIXe siecle, a
été transformé en un quartier dynamique ou des batiments historiques restaurés accueillent
des galeries d’art, des commerces et des espaces événementiels, permettant ainsi de
préserver le caractere patrimonial tout en répondant aux besoins actuels de la ville. De son
coté, le Forks Market & Winnipeg, aménagé dans d’anciens entrep6ts ferroviaires, est
devenu un centre communautaire animé combinant espaces culturels, commerciaux et de
loisirs, tout en respectant I’héritage architectural du site. Ces réussites illustrent que la
réutilisation adaptative permet non seulement de prolonger la vie des batiments anciens,
mais aussi de créer des espaces vivants et intégrés, favorisant un équilibre entre

préservation patrimoniale et renouveau des centres urbains.

Cependant, plusieurs préoccupations persistent dans le contexte canadien, notamment les
barrieres financiéres, techniques et réglementaires, malgré I’émergence de cette stratégie
comme stratégie de préservation. Selon la Fiducie nationale du Canada (2021), de
nombreux promoteurs consideérent la réutilisation adaptative comme non viable en raison
des colits initiaux ¢élevés, des défis liés a la modernisation des structures anciennes pour
se conformer au code du batiment actuel, et des difficultés a naviguer dans les
réglementations sur la conservation du patrimoine (« Making Obsolescence History »,
s. d.). De plus, Pintossi et al. (2021) identifient ces obstacles comme des freins majeurs,
en particulier dans les petites villes, ou les ressources et 1’expertise nécessaires pour mener

a bien des projets de réutilisation adaptative sont souvent plus limitées.

Problématique

Si les recherches précédentes ont permis d’identifier le potentiel de la réutilisation
adaptative des batiments historiques, elles ont également révélé que ces pratiques de
réutilisation sont confrontées a plusieurs défis. Ces enjeux rendent ces projets inhabituels,
voire intimidants, pour certains promoteurs qui, au Nouveau-Brunswick, optent souvent
pour la démolition de ces structures plutot que pour leur préservation. Selon Pintossi et al.
(2021), ces défis représentent « I’ensemble des facteurs qui entravent ces processus de

réutilisation du patrimoine, ¢’est-a-dire les facteurs négatifs comprenant les barriéres, les
9
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obstacles et les contraintes » (traduit par DeepL Traduction — DeepL Translate, s. d.). Ce
projet de recherche a pour but d’étudier des cas réussis de réutilisation adaptative de
batiments historiques et de mettre en lumiere les éléments clés qui ont permis de surmonter
ces défis et mené a la réussite de ces projets. Plus particuliérement, cette theése vise a
répondre a la question de recherche suivante : comment les batiments historiques a risque
de démolition sont-ils préservés par la réutilisation adaptative en milieu urbain au

Nouveau-Brunswick ?

Objectif de recherche et approche

L’objectif principal de ce projet de recherche est d’analyser comment les batiments
historiques en voie de démolition ont pu étre préservés avec succes grace a leur
réutilisation adaptative au Nouveau-Brunswick. Pour atteindre cet objectif, I’étude adopte
une approche qualitative basée sur la méthode d’étude de cas multiples. Selon Yin (2009),
cette méthode consiste en une analyse approfondie de plusieurs instances ou projets
spécifiques, permettant de recueillir des informations détaillées sur des phénoménes

complexes dans un contexte réel.

Ces méthodes offrent une exploration compléte des facteurs, des stratégies et des défis liés
aux projets de réutilisation adaptative des batiments historiques. En se concentrant sur une
analyse qualitative, la recherche met en lumicre les relations sous-jacentes, les thémes et
les processus qui contribuent au succés de ces initiatives. Cette approche permet ainsi de
mieux comprendre comment la réutilisation adaptative a été mise en ceuvre de maniere
efficace pour préserver le patrimoine bati, en s’appuyant sur les méthodologies proposées

par Yin (2009) (Figure 1).
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Définition de la problématique
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Entretiens semi-structurés

Figure 1. Conception d’étude de cas multiples adaptée par les auteurs (Yin, 2009).

Criteres pour la sélection des cas

Un cas pour chacun des principaux centres urbains du Nouveau-Brunswick : Fredericton,

Moncton et Saint John sont examinés. Les cas sont identifiés a partir de la base de données

des lieux historiques et de discussions préliminaires avec les représentants municipaux

des trois centres urbains sélectionnés (Historic Places, s. d.). La sélection est effectuée de

maniére intentionnelle selon les critéres suivants :

1. Emplacement urbain (Fredericton, Moncton ou Saint John) : Les projets sélectionnés

doivent étre situés dans 1’une de ces trois villes afin d’assurer une certaine cohérence

géographique et contextuelle avec la question de recherche.

2. Réutilisation adaptative d’un batiment historique non résidentiel : Les projets doivent

porter sur des batiments historiques présentant une valeur patrimoniale et destinée a

des usages commerciaux, institutionnels ou industriels.
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3. Acces suffisant a des informations pertinentes : Les cas retenus doivent offrir une
documentation adéquate sur le projet, incluant des plans, rapports, historiques du
batiment ou autres informations utiles pour la revue documentaire.

4. Inclusion des aspects sociaux et environnementaux dans la réutilisation adaptative :
Les projets doivent démontrer une prise en compte des impacts sociaux et
environnementaux. Cette dimension est essentielle pour comprendre la durabilité et
les retombées positives des projets.

5. Disponibilité des parties prenantes du projet pour des entretiens : Les propriétaires,

architectes, représentant.e.s municipaux doivent étre disponibles pour des entretiens.

Protocole pour la collecte de données

Revue documentaire

La revue documentaire consiste a collecter et évaluer de maniére systématique une variété
de sources accessibles au public, y compris des archives, des couvertures médiatiques, des
documents gouvernementaux et des rapports techniques. Chaque source est classée par
type de document et organisée de maniere thématique afin de : (1) confirmer que chaque
cas s¢lectionné répond aux critéres établis, (2) fournir un contexte pour 1’étude de cas, et
(3) identifier des tendances ou des thémes clés qui pourraient contribuer a répondre a la
question de recherche — a savoir comprendre les facteurs qui contribuent au succes et a

la faisabilité de ces cas.

Cette méthode permet une analyse approfondie des caractéristiques distinctes de chaque
projet étudié, telles que I’année de construction, les fonctions du batiment, les délais et
méthodes de rénovation, ainsi que les approches spécifiques de la réutilisation adaptative.
De plus, elle permet d’examiner comment les pratiques de réutilisation adaptative varient
entre des centres urbains ayant des conditions culturelles et environnementales différentes,
offrant ainsi une meilleure compréhension de la manicre dont les batiments abandonnés

peuvent étre efficacement préservés dans leur contexte.
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Entretiens semi-structurés

L’entretien est I’outil le plus utilisé dans la recherche qualitative (Paillé & Mucchielli,
2016). Un guide d’entretien semi-structuré comprenant des questions ouvertes est utilisé
pour susciter la réflexion et faciliter le partage d’expériences parmi les répondant.e.s dans
le cadre du projet de réutilisation adaptative. Le guide d’entrevue est utilisé pour orienter
la conversation autour des questions pertinentes pour l’enquéte et permettre aux
conversations de se dérouler librement pour encourager les personnes participantes a

raconter leurs expériences.

Dans le cadre de ce projet, un échantillonnage par choix raisonné a été adopté afin de
répondre aux objectifs de la recherche. Selon Bonin (2007, p.95), cette méthode consiste
a « faire le tri des cas a inclure dans 1’échantillon et ainsi composer un échantillon qui
réponde de fagon satisfaisante aux besoins de sa recherche ». Une sélection ciblée de
personnes impliquées dans les trois projets retenus, occupant divers roles clés, a été
réalisée. Parmi ces participant.e.s figurent des représentant.e.s des municipalités, des

architectes et des propriétaires de batiments.

L’objectif principal est de développer une compréhension globale des conditions
favorisant la réutilisation adaptative dans la province, en intégrant des perspectives
variées. A cet égard, Pires (1997, p.122) précise que 1’échantillon représente « une petite
quantité de quelque chose qui permet d’éclairer certains aspects généraux du probleme »
(traduit par DeepL Traduction). Cette approche permet ainsi de recueillir des données
riches et nuancées, en tenant compte des visions et expériences des principaux acteurs

impliqués dans ces projets.

Au total, huit entretiens ont été menés avec treize parties prenantes impliquées dans des
projets de réutilisation adaptative, y compris des propriétaires de batiments (PB), des
agent.e.s du gouvernement municipal (M) et des architectes de projet (A). Des formats
individuels et en petits groupes ont été utilisés, en fonction de I’approche la plus efficace
pour recueillir des informations aupres de chaque groupe de participant.e.s, pour un total

de treize participant.e.s.
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Analyse thématique des entretiens semi-structureés

Les facteurs clés ayant contribué a la réussite des trois projets de réutilisation adaptative
sélectionnés ont été identifiés grace a une analyse thématique des entretiens semi-
structurés réalisés aupres des principales parties prenantes (Braun & Clarke, 2006). Selon
Paill¢é et Mucchielli (2021, p. 270), cette méthode consiste a « procéder systématiquement
au repérage, au regroupement et, subsidiairement, a I’analyse des thémes abordés dans un

corpus, qu’il s’agisse de transcriptions d’entretiens ou de divers types de documents ».

Dans cette recherche, le corpus étudié comprend les transcriptions des entretiens semi-
dirigés et les informations recueillies lors de leur analyse. Le processus de codage a permis
de dégager des theémes principaux et d’identifier les conditions spécifiques ayant favorisé
la réussite des projets de réutilisation adaptative. Les thémes identifiés peuvent ensuite
étre validés par comparaison avec les sources issues de la revue documentaire, renforgant
ainsi la crédibilité et la pertinence des résultats obtenus. Cette démarche s’appuie sur les
perspectives des propriétaires de batiments, des architectes et des agent. e. s municipaux,
afin d’obtenir une vision compléte des dynamiques a I’ceuvre et de mettre en lumiére les

principaux mécanismes ayant soutenu ces projets.

Présentations des études de cas

Les résultats de I’étude de cas multiples sont présentés en détail pour chaque cas au tableau
2. L’étude de chaque cas s’appuie sur deux sources de données principales : une revue
documentaire et des entretiens semi-dirigés. Le tableau 1 présente un apercu de chaque
cas, incluant le nom de I’organisation, I’emplacement du batiment, 1’année de
construction, I’année de réutilisation adaptative, les usages passés et actuels ainsi que le

statut. Les résultats de 1’analyse d’information pour chaque cas sont présentés ci-dessous.
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Tableau 2. Comparaison de cas de réutilisation adaptative de batiments historiques au

Nouveau-Brunswick pour I’étude.

Cas 1 Cas 2 Cas 3
Moncton Fredericton Saint-Jean
Compagnie/ | Botsford Creative Picaroons Saint John Theatre
Organisation Commons Traditional Ales Company
Nom du ‘ Former Gibson Motor Car and Equipment
A Botsford Station Garage/Sydney Street
batiment Roundhouse
Courthouse
Rue Rue Botsford Rue Union Rue Princess/Rue Sydney
Année de 1913 1885 1911/1826
construction
Fonction Usine de Rotonde Garage automobile/Palais
initiale fabrication ferroviaire de justice
[ AmCe o011 3 avjourd’hui 2015 2011/2019 a aujourd’hui
d’adaptation
Nouvglle Incubateur' Brasserie Studio théatre
fonction communautaire
Statut anova‘uon . Rénové et occupe Renove ?t ocgupe/en
continue (occupe) planification

Cas 1 : Botsford Creative Commons, Botsford Station, Moncton NB

Construit en 1913, la Botsford Station servait initialement d’usine de fabrication de
vétements spécialisée dans les chapeaux et les casquettes. Selon les archives de Resurgo
datant de 1915, I’emplacement sur la rue Botsford a été choisi en raison de sa proximité
avec la ligne originale de gaz fossile de Moncton, qui alimentait de nombreux batiments
industriels situés le long de cette rue. Les archives historiques indiquent que ce projet a
entrainé le déménagement de soixante a soixante-cinq familles depuis Truro, ou
I’entreprise avait été initialement créée, vers Moncton. Apres la cessation des activités de
fabrication de chapeaux (la date officielle de fermeture reste inconnue), le batiment en
briques est graduellement tombé en délabrement. A un certain moment, le batiment a été
recouvert de revétement en vinyle, toutes les fenétres ont été condamnées, et il a été utilisé
comme entrepot jusqu’a son acquisition par les propriétaires actuels en 2011. Depuis son

acquisition, le batiment a été réutilisé de maniere adaptative : le rez-de-chaussée accueille
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désormais une boutique appartenant a un membre de la famille du propriétaire, tandis que
les étages supérieurs servent d’incubateur communautaire et d’espaces de bureaux, utilisés
par divers organismes a but non lucratif et entrepreneurs sociaux de la région. La Figure 2
présente 1’état d’origine du batiment (date exacte inconnue), tandis que la Figure 3 montre

le batiment tel qu’il apparait aujourd’hui (2019), apres avoir fait I’objet d’une adaptation.

Figure 2. Etat original de la Botsford Figure 3. Etat adapté de la Botsford
Station (extérieur) (Place Resurgo, s- Station (extérieur) (Dan Gillis,
d.). 2019).

Dé¢s les premicres phases du processus de réutilisation adaptative, I’organisation Botsford
Creative Commons a été créée en tant qu’organisme a but non lucratif. Administrée par
trois membres de mars 2012 jusqu’a sa dissolution en février 2014, cette structure
témoigne d’une volonté¢ initiale de structurer le projet autour d’une approche
communautaire organisée. Selon une entrevue réalisée par la place Resurgo, les

propriétaires actuels ont exprimé leur vision en déclarant :

« Lorsque nous nous sommes installés ici, c’était un projet communautaire, et
nous voulions transformer ce batiment grdce a la puissance de la communauté
et d’une initiative basée sur le bénévolat. Notre vision originale était qu’il
devienne un lieu ou les gens et les idées pourraient prendre vie. » (Place

Resurgo Place, 2022)
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